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Kriza predznamenava zmenu. Nastup pandémie COVID-19 inicioval v priebehu menej nez piatich mesiacov v maloobchodnom
odvetvi vyvoj, ktory by inak trval pat rokov. Na zaklade zrychlenej adopcie e-commerce, a tiez zaujmu spolo¢nosti skladovat
vacsie zasoby pre pripad nahlej potreby, vzrasta dopyt po vysokokvalitnych a dobre dostupnych logistickych nehnutelnostiach.
Na druhej strane sektor maloobchodnych nehnutelhosti &eli radu novych vyziev. V désledku zmien, ktoré nastali, zacali viastnici
nehnutelnosti intenzivnejSie skimat moznosti, ako vyuzit zazemie predajni na distribu¢né Ucely. Na tento trend sa zameralo
vyskumné oddelenie Prologis Research a zhodnotilo jeho vplyv na nase odvetvie.

Uvod

Nakupovanie online vyvolava vyznamny dopyt po logistickych
nehnutelnostiach. COVID-19 skoncentroval predpokladany patro¢ny

rast e-commerce do piatich mesiacov. Nakupovanie online je uz teraz na
rychlom vzostupe, objem takéhoto predaja nadalej dramaticky zrychluje

a predpokladé sa, Ze v roku 2020 dosiahne hodnotu 340 miliard dolarov.!

Z takéhoto rastu vyplyva dodato¢ny dopyt po logistickych nehnutelnostiach,
pricom e-commerce si na rozdiel od tradi¢nych maloobchodnych formatov
vyzaduje zhruba 3x vacsie plochy.? V Spojenych $tatoch aktuélna prognéza
predpoveda, Ze do roku 2024 sa na internete preda 25 % maloobchodného
tovaru.® Vy$si podiel prijmu z online predaja zo strany viackanalovych
predajcov si bude vyZzadovat dalSie (a hmotné) investicie do dodavatelskych
retazcov, pricom bude treba vziat do Uvahy aj reverznu logistiku s nutnostou
administrativy spojenej s va¢sim objemom vratiek. V reakcii na spominany
rast dopytu uz zac¢alo dochadzat k zmene Ucelu nehnutelhosti uréenych
pbdvodne pre maloobchod.

Prekazky, s ktorymi sa maloobchodné priestory musia vyrovnavat,
nutia ich vlastnikov zvazovat moznosti, ako zmenit ich uéel. Historicky
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bol zna¢ny rozdiel vo vhodnosti lokalit pre maloobchod a pre logistiku.
Zaroven stUpajuci dopyt po nehnutelnostiach typu Last Touch® vyustil do
zvysenia najmov. Vlastnici maloobchodnych priestorov zvazuju,

¢i pokracovat v ich prevadzke, kedze vidia lepSie moznosti zhodnotenia

v inych sektoroch, vratane logistickych ¢i inych nehnutelnost,
(predovsetkym rezidenénych s jednotkami pre viacero najomnikov).



KLUCOVE POZNATKY

— Problematika zmeny uc¢elu maloobchodnych nehnutelnosti
je obsiahla. Predmetom zaujmu Prologis sa stal rad nehnutelnosti
na potencialnu prestavbu, a to v réznych formatoch, v rézne
velkych populaénych centrach a na réznych trhoch. Hoci motivov
na prestavbu je viacero, nasledujice Styri sa opaku;ju:

1. Ekonomické, vratane opatovného prendjmu priestorov
maloobchodu; dalSich dlhodobejsich a uzitocnejsich moznosti
VyuZitia, vratane prestavby na byty; vysokych nakladov na
prestavbu pre Ucely logistiky z dévodu ¢astého vyskytu
maloobchodnych predajni na lokélnych konkurenénych alebo
alternativnych mensich logistickych trhoch.

Politické, vratane obmedzeni, ktoré vyplyvaju z tzemného
pldnovania alebo rozhodovania; protestov miestnych komunit;
a obdv z obmedzenia hustoty vystavby, vratane straty
dafiovych prijmov z predaja.

Fyzické, vratane nevhodnej infrastruktury; neefektivneho
plénovania a rozvrhnutia parciel; a nedostato¢nosti dostupnych
priestorov pre ucely logistiky.

Pravne, vratane vzajomnych dohdd o vecnom bremene
(REAS); obmedzeni plynucich zo spolo¢nych prendjmov;

a mnohostrannych rokovani, ktoré znemoznuju alebo predizuju
prestavbu priestorov na logistické.

Typy prestavby sa budu zasadne lisit v zavislosti od typu
maloobchodného formatu.

— Prestavba mestskych nakupnych zén sa v nadchadzajucich
rokoch s najva¢sou pravdepodobnostou zaradi medzi
najkomplexnejsie a najzdlhavejsie projekty, ktoré budu podliehat
zmenam Uzemného rozhodnutia. Napriek tomu presytenie trhu
obchodmi a napatie medzi maloobchodnikmi predznamenavaju,
Ze k prestavbam bude v tejto kategorii dochadzat ¢astejsie

Pozadie prestavby maloobchodnych
nehnutelnosti na logistické

nez v inych (hoci na miestach predajni s mensimi plochami
pravdepodobne tolko logistickych nehnutelnosti nevznikne).

V pripade otvorenych ndkupnych centier nie je
pravdepodobnost reorientécie na logistiku prilis vysoka,
pretoZze maloobchodnici v tejto kategorii stoja na zdravsich
ekonomickych zakladoch. Dévodom su aj Specifika v podobe
mensich pléch predajni a rozvrhnutia jednotiek, ktoré
znemoznuju zmenu ucelu.

Samostatne stojace maloobchodné jednotky su v Spojenych
Statoch najrozsirenejsim typom retailovych nehnutelnosti

a hoci k ich prestavbam bude kvoli velkosti ploch a cielovym
lokalitdm dochédzat skér vynimocéne, této kategoria predstavuje
potencidlne najvyznamnejsie priestory pre konverziu na
logistické nehnutelnosti. NajvhodnejSie na prestavbu su
jednotky na okrajoch nédkupnych zén.

— Maly rozsah. Prestavby maloobchodnych nehnutelnosti na

logistické sa ro¢ne tykaju plochy 5-10 mil. stép Stvorcovych
(v nasledujucom desatroc¢i méze ist 0 50-100 mil. stop
Stvorcovych). To sa rovna:

— <5 % budov typu Last Touch®, ktoré na 25 hlavnych trhoch
v USA predstavuiju plochu 1,5 az 2,0 mld. stép Stvorcovych

<1 % plochy vSetkych existujucich logistickych nehnutelhosti,
ktoré na 25 hlavnych trhoch v USA predstavuju 10 mid. stop
Stvorcovych

<3 % plochy novych logistickych nehnutelnosti, ktoré na
25 hlavnych trhoch v USA vyrastl poc¢as jedného roka, teda
250 az 275 mil. stop Stvorcovych

<10 % plochy logistickych nehnutelnosti, po ktorych
oCakdvame dodato¢ny dopyt v désledku intenzivnejsieho
vplyvu strukturédlnych trendov suvisiacich s COVID-19.

(pre jedného alebo viacerych najomnikov); kancelarske alebo
laboratérne; univerzitné; pripadne komunitné — pre Uucely miestnej
samospravy.

Existuju Styri hlavné oblasti, ktoré musi kazdy prevadzkovatel Ak sa rozhodne majitel predajne pre jej prestavbu na logisticky

retailovych nehnutelhosti vziat do uvahy, ak zvazuje ich priestor, musi pocitat s celym radom novych prekdzok. Mnoho
prestavbu pre ucely logistiky. Po¢as ndsho skimania réznych maloobchodnych jednotiek sa nachadza v dosahu uz fungujucich

maloobchodnych prostredi a prilezitosti sme identifikovali niekol'ko logistickych zén (cca do 2 az 5 mil). Tieto zony uz moézu byt dobre

vyziev, ktoré sprevadzaju prestavbu retailovych priestorov na logistické:

1.

Ekonomické. Zékladné ekonomické faktory su naj¢astejSou
prekazkou prestavby. Pandémia COVID-19 tvrdo zasiahla retailové
priestory, napriek tomu je ale pravdepodobné, Zze vyprazdnené
predajne zaplnia dalSie obchody. Tento trend sa predovSetkym
vztahuje na malé a stredné predajne, ktoré navstevuju zakaznici
na dennej baze. Na druhej strane sa maloobchodnici v nakupnych
centrach stretavaju s vacsimi vyzvami, aj ked v tomto pripade
zohrdva velku rolu kvalita priestorov. S rasticou pravdepodobnostou
zmeny Uc¢elu maloobchodnej jednotky rastie aj dopyt po nej zo
strany inych segmentov, ne? je ten logisticky. Dalie moZnosti
vyuzitia, ktoré sa po prestavbe ponukaju, st napriklad rezidencné
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zabehnuté, disponovat pestrou ponukou priestorov, mat nastavené
konkurenéné vysky najmov, pripadne byt prispésobené tak,

aby lepsie a efektivnejSie nadvazovali na dodéavatelské retazce,
vyhovovali réznym formam dopravy i pozZiadavkdm na pracovnu
silu. Kombinacia tychto faktorov méze vyznamnym spdsobom
prevéazit vyhody, aké dokaze ponuknut konvertovand maloobchodnéa
nehnutelnost.

Politické. Miestne samosprévy v lokalitach s typicky
najziadanejsimi alebo vypliiovymi logistickymi priestormi ¢asto
zastavaju odmietavy postoj k dalSiemu zahustovaniu vystavby.
Obévaju sa, ze keby procesy povolili, stratia darové prijmy. Miestne
komunity sa tiez ¢asto dostéavaju do opozicie voci tymto zamerom.



Aj v pripadoch, ked'je miestna samosprava projektu naklonena,
moze naro¢nost zmeny Uzemného rozhodnutia a vysporiadanie sa
s bremenami, ktorymi su nehnutelnosti zatazené, predfiit’

cely proces az o niekolko rokov. Obzvlast naro¢né podmienky
sprevadzaju malé a stredné zény (miestne a samospravne celky
mensie nez 500 000 stop Stvorcovych), v ktorych na seba
nadvazuje obchodna a reziden¢né zastavba.

3. Fyzické. Nie vSetky retailové priestory su na Ucely logistiky vhodné.
Najmensie plochy maju rozmery 8-10 akrov (vynimocéne existuju aj
mensie priestory, ale ich prestavba nie je vhodnd), ¢o znemoznuje iné
vyuZitie priestorov v nakupnych strediskach a vo vacésine lokalnych
obchodnych centier. Vacsie ndkupné parky sice poskytuju rozlahlejsie
plochy, ale kvéliich dlhému a Uzkemu podorysu (aby bolo ¢o najvacsie
priecelie obchodu) neposkytuju potencidl pre potrebné manévrovanie
nakladnych &ut. RozsiahlejSie retailové koncepty by mali potrebny
potencial, ale len v pripade kompletnej prestavby. Ciasto&na konverzia
je spravidla typicka pre situdciu, v ktorej je snaha o prevadzkovy
kompromis prednejsia nez ekonomicka nakladnost prestavby. Ciastkové
prestavby st mozné, avsak len v pripade velkych obchodov s plochou
500 000 az 1 milion stdp Stvorcovych a viac, pretoze ponukaju vacsiu
flexibilitu.

4. Pravne. Aj ked nastanu idedlne podmienky na prestavbu retailovych
priestorov na logistické, samotné realizacia v rozumnom cenovom
horizonte méze byt stale ¢asovo naro¢néa a vo véeobecnosti
komplikovana. Na vysledku mé zaujem viacero stran. V pripade
exponovanych priestorov je treba rokovat s vlastnikmi akcif
a dlzobnych Upisov. Pozemky, na ktorych stoja ndkupné centra
¢asto vlastni viacero os6b. Provizie z prendjmu zahfnaju vzajomné
dohody o vecnom bremene alebo dodatky o spoluvlastnictve
dévaju existujucim vlastnikom pravomoc blokovat zmenu Uzemného
planovania. Nazory zainteresovanych stran na vhodnost zmeny ucelu
priestorov sa ¢asto li$ia, takze cely proces prestavby sa moze pred|zit
az o niekolko rokov.

Suhrnne sa da skon&tatovat, Ze prestavba maloobchodnych priestorov
na logistické nebude dastym javom a zaroveri pdjde o zdlhavy proces.
Najviac bude ku konverzidm doché&dzat v pripade obchodnych domov,
ktoré maju k dispozicii najvacsie plochy a ktoré najzésadnejsie ovplyvnil
rast e-commerce. V pripade predajni mensieho forméatu sice moznost
prestavby zostdva reélna, avsak k realizacii bude dochédzat len zriedka.
Doévodom su dalSie moznosti alternativneho vyuZitia priestorov (pre
maloobchodnikov alebo na iné Ucely), komplikécie spojené s lokalitou

a iné preferencie miestnych komunit.

Meradlo trendu prestavby maloobchodnych
priestorov na logistické

Prirastok dopytu po logistickych priestoroch zo strany
maloobchodu bude podla nasich odhadov v nasledujucej
dekade predstavovat 5 az 10 mil. stop Storcovych roéne. Aby
sme mohli presne odhadnut plosny rozsah v rdémci trendu prestavby
retailovych priestorov na logistické, je potrebna dékladna analyza
kazdej z kategérii maloobchodnych nehnutelnosti. V nasom rozbore
sa zaoberame velkymi obchodnymi domami (podla definicie ,,mall”),
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nakupnymi centrami (,,power center”), lokalnymi obchodnymi

centrami (,,neighbourhood center”) a nakupnymi strediskami (,,strip
retail”). V USA tieto formaty celkovo zaberaju plochu zhruba 7,5 mid.
stop Stvorcovych.* V pripade priestorov, ktoré prejdu kompletnou
prestavbou, dojde k zvac¢Seniu ich Uzitkovej plochy (o zhruba 20 az

30 %, pripadne 1,1 az 1,2x). Z ¢asového hladiska je tento trend eSte len
vo svojich zaciatkoch a pravdepodobne sa bude §irit pomalym tempom
— s tym, ako bude v priebehu nasledujucich rokov dochadzat

k zmenam Uuzemného plédnovania/rozhodovania pre rozsiahlejSie
projekty. Nasa analyza sa zameriava len na trhy, kde pésobi Prologis
(25 hlavnych trhov v USA). Celkovo predpokladdame, Ze bude

v nasledujucej dekéde pre Ucely logistiky prestavanych 50-100 mil. stép
Stvorcovych. N&s odhad je zaloZzeny na hodnoteni situacie nasledujucich
typov retailovych nehnutelnosti:

Prestavba celych obchodnych domov. Vzhladom na to, Ze tato
kategdria celi velkym vyzvam spojenym s rozmachom online nakupovania,
predpokladdme, ze préave obchodné domy maju najvacési potencial na
prestavbu. Centrd v triedach A a B si zachovéavaju Zivotaschopnost, takze
v ich pripade prestavba nie je taka pravdepodobnd. Avsak v triedach C

a D je situécia ina (napr. Groven predajov nizsia nez 500 $ na stopu;
vlastnici nuteni vynalozit zna¢né néklady na opatovné obsadenie jednotiek,
a to ¢asto menej atraktivnymi najomcami), s vy$$im potencidlom
kompletnej prestavby. Z 1 200 obchodnych domov na tzemi USA sa

33 % nachddza na trhoch, kde Prologis posobi (40 % na baze NRA)

a menej nez 25 % je situovanych na trhoch Last Touch® (20 % na

baze NRA). Na 25 hlavnych trhoch mézeme hovorit o potencialne

60 obchodnych domoch triedy C a D, pricom ich plocha predstavuje

60 az 65 mil. stdp Stvorcovych. Pri blizSom pohlade na tieto domy mozno
konstatovat, Ze v pripade ich prestavby nebudu logistické Gcely primarnou
volbou. Odhadujeme, Ze na plne logistické priestory by mohlo byt
prestavanych 10 az 20 % obchodnych domov tried C a D s celkovou
plochou cca 11 mil. stép Stvorcovych (7 az 15 mil. stop Stvorcovych).

ROZSAH PRESTAVBY OBCHODNYCH DOMOV (CELKOVA PREST.)

Celkovd NRA obch. domov, mil. st. §. 1077
Podiel na trhoch Prologis 40 %
Podiel tried Ca D 15 %
Prestavba na logistické 10-20 %
Zvacsenie plochy 1,1 az1,2x

Ponuka log. pléch, mil. st. §. 7-15

Zdroj: Udaje o maloobchode podla ICSC. Vypodty konverzii podia Prologis. Déta o triedach obch.
domov podla Green Street Advisors a z firemnych déat.

Prestavba hlavnych jednotiek obchodnych domov. Pre obchodné
domy tried A a B zacina byt prestavba ich najvac¢sich jednotiek (cca
80-100 tis. stdp Stvorcovych) realizovatelna. Predpokladéme, ze zo
zhruba 400 obchodnych domov na trhoch Prologis prejde cca 60 az 110
prestavbou najvacsich jednotiek. Z cca 200 obchodnych domov

triedy A ¢akdme, Zze by 1 z 20 z nich mohlo byt premenenych za Gc¢elmi
logistiky. Z takmer 150 obchodnych domov triedy B by mohlo ist

o0 1z 5 domov. Logistickd konverzia by sa mohla tykat mnohych (50 %



a viac) zo zhruba 50 obchodnych domov triedy C na trhoch, kde p6sobi
Prologis. Celkovo to znamena 85 prestavieb z maloobchodnych

na logistické nehnutelnosti a cca 8 mil. stop Stvorcovych novych
logistickych ploch (6-11 mil. stop Stvorcovych, ak predpokladame
jednu hlavnu jednotku s plochou 100 000 st6p Stvorcovych na
obchodny dom). Nas odhad je najcitlivejsi na presnost v pripade
obchodnych domov triedy A; ak by sme tu predpokladali, Ze k prestavbe
doéjde v 1 pripade z 5 (vzhladom na mnozZstvo inych alternativnych
Ucelov tychto priestorov), dostupna logisticka plocha sa zvysi len

0 3 mil. stdép Stvorcovych.

ROZSAH PRESTAVBY HLAVNYCH JEDNOTIEK

Celkovo obchodnych domov 1172
Podiel na trhoch Prologis 33 %
Podiel tried Aa B 82 %
Prestavba na logistické 10-20 %
Podiel triedy C 50 %
Prestavba na logistické 15-25 %
Obch. domy s prestavbou hl. jednotiek 60-110

Ponuky log. pléch, mil. st. S. 6-11

(100 tis. na hl. jednotku)

Zdroj: Udaje o maloobchode podla ICSC. Vypoéty konverzii podla Prologis. Data o triedach obch.
domov podla Green Street Advisors a z firemnych dat.

Zmena ucelu hlavnych jednotiek obchodnych domov na logistiku
je limitovana nevyhovujucimi parametrami budov. V triedach

B a C, v porovnani s modernymi logistickymi nehnutelnostami, ide
najc¢astejSie o nizsiu svetll vysku, nedostatocny rozstup pilierov,
obmedzenu kapacitu bréan na nakladky ¢i nizSiu nosnost podlah. Tieto
Specifika je potrebné vziat do Uvahy pri zvazovani zmeny vyuzitia
priestorov. Niektorf zo zakaznikov sa mézu s ohladom na vyhodnost
rychlej dostupnosti a lokality uspokoijit s kvalitou triedy C, avSak

z dlhodobého hladiska pre nich mézu byt atraktivnejSie nedaleké
moderné logistické priestory.

Samostatne stojace maloobchodné jednotky budu dalSim
zdrojom novych prilezitosti. Predstavuju najvac¢siu kategériu
retailovych nehnutelnosti. Hoci skisenost naznacuje, Ze prestavba
tohto typu jednotiek nebude ¢asta, moznosti pre fu existuju. Tato
kategdria by vzhladom na svoju pestrost mohla generovat najviac
prilezitosti ku konverzii, hoci vhodné su len vacésie priestory (teda

viac nez 6 az 8 akrov). Prestavbe moze stat v ceste mnoho prekazok,
suvisiacich napr. s izemnym planom alebo blizkostou inych logistickych
priestorov, av$ak v pripade tohto typu nehnutelnosti nie su také ¢asté

ROZSAH PRESTAVBY SAMOSTATNYCH JEDNOTIEK

Celkovd NRA samostatne stojacich jednotiek, mil. st. §. 10983
Podiel na trhoch Prologis 40 %
Prestavba na logistické 0,5-1,5 %

Ponuka log. pléch, mil. st. §. 22-66

Zdroj: Firemné déata. Udaje o maloobchode podla ICSC. Vypocty konverzii podla Prologis.
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problémy spojené s vecnymi bremenami alebo dolozkami

o spoluvlastnictve. Prologis uz konverziu radu nehnutelnosti pre potreby
zékaznikov realizoval, a to na trhoch od New Yorku po Los Angeles.
Odhadujeme, Ze v nasledujucom desatroc¢i by sa takdto zmena mohla
tykat zhruba 45 mil. stdép Stvorcovych (22 az 66 mil. stop Stvorcovych).

Prestavby inych typov maloobchodnych nehnutelnosti budu
vynimocné. Napétie v zakaznickej zékladni nakupnych centier,
vacsich nakupnych parkov, lokalnych obchodnych centier a nakupnych
stredisk je menSie nez v pripade obchodnych domov. Na trhoch,

kde Prologis pésobi, je len malo retailovych projektov, ktoré by celili
zasadnej krize a ich obsadenost by klesala pod 50 %. Vzhladom

na situovanie tychto formatov do centier miest bude konverzia na
logistiku limitovana tiez Uzemnym planom a preferenciami miestnych
komunit. V pripade nakupnych centier sa limitujdcim faktorom stanu
dohody o vecnych bremenéach. Pre mensie formaty bude vyzvou
nepravidelnost pédorysu a blizkost reziden¢nych zén. Vo vsetkych
pripadoch sa ponukaju alternativne moznosti vyuzitia (napr. byty).
Logisticka plocha, ktora by mohla vzniknut na zaklade prestavby
nakupnych centier, m6ze podla nasich odhadov predstavovat
len 5 mil. stop stvorcovych (0-10), v pripade vacsich nakupnych
parkov by mohlo ist o cca 6,5 mil. stop stvorcovych (0-13) av
pripade lokalnych obchodnych centier o menej ako 5 mil. stop
Stvorcovych. Plocha nakupnych stredisk je prili§ mala na to, aby na
ich mieste mohli vzniknut logistické priestory. V suhrne odhadujeme,
7e by vSetky tieto dnedné retailové kategorie mohli vytvorit 13 mil.
stop Stvorcovych priemyselnych priestorov.

ROZSAH PRESTAVBY NAKUPNYCH CENTIER

Celkova NRA nék. centier, mil. st. §. 1010
Podiel na trhoch Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0-2 %

Ponuka log. pléch, mil. st. 8. 0-10

ROZSAH PRESTAVBY NAKUPNYCH PARKOV

Celkova NRA nék. parkov, mil. st. §. 1906
Podiel na trhoch Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0,0-1,5 %

Ponuka log. ploch, mil. st. 8. 0-13

ROZSAH PRESTAVBY LOKALNYCH OBCHODNYCH CENTIER

Celkova NRA lok. obch. centier, mil. st. 3. 2297
Podiel na trhoch Prologis 45 %
Prestavba na logistické 0,0-0,5 %

Ponuka log. ploch, mil. st. 8. 0-5

Zdroj: Firemné data. Udaje o maloobchode podla ICSC. Vypodty konverzii podla Prologis.



CELKOVA PRESTAVBA RETAILOVYCH PLOCH NA LOGISTICKE

Prestavba obch. domov 7-15
Hlavné jednotky obch. domov 6-11
Samostatné jednotky 22-66
Nékupné centra 0-10
Vacsie nakupné parky 0-13
Lokalne obch. centra 0-5
Celkovo, stred. hodnota 77
Roény priemer, dalSia dekada 7.7

Zdroj: Firemné data. Udaje o maloobchode podia ICSC. Vypodty konverzif podia Prologis.

Zaver

Potencial na prestavbu sa v pripade jednotlivych
maloobchodnych formatov zasadne odlisuje. K prestavbam bude
dochadzat naj¢astejSie v kategérii obchodnych domov. Avsak tato
neprilis rozsiahla kategéria méze generovat iba obmedzeny rozsah
novych logistickych ploch (zhruba 20 mil. stép Stvorcovych na trhoch
Prologis v dal$ej dekade). Naprie¢ maloobchodnym sektorom su
zastupenejSie mensie forméaty. Nakupné centra, parky a strediskéa tvoria
viac ako 5 mld. stép Stvorcovych (oproti 1,1 mid. stép Stvorcovych
obchodnych domov). Av§ak potenciél prestavby bude v pripade
mensich obchodnych forméatov pravdepodobne ovela nizsi. Celkovo
o¢akavame, ze v nasledujucom desatroc¢i bude na logistické priestory
pretvorenych 77 mil. stép Stvorcovych maloobchodnych pléch, ¢o je

8 mil. stop Stvorcovych ro¢ne. Rozumny je podla nas odhad v rozmedzi
50 az 100 (resp. 5 az 10/rok) mil. stdép Stvorcovych.

Premena retailovych pléch na logistické je dlhodobou
zalezitostou. Aj ked dojde k suladu strategickych a ekonomickych
faktorov, prestavba nebude rychla. Trend sa prejavi az v priebehu ¢asu.
Prekazkou v kratkodobom horizonte budu existujice zmluvy, najma

pri zohladneni vecnych bremien a doloZiek o spoluvlastnictve. Dalsie
komplikacie a zdrzania plynu zo zlozitosti vlastnickych Struktur v otazke
vlastnictva kapitalu a Uverov, z povolovacich a schvalovacich procesov.

Z pohladu tradi¢nej logistickej metriky bude rozsah prestavby
retailovych projektov na logistické pravdepodobne maly:

e Na trhoch, kde posobi Prologis, predstavuju nehnutelnosti typu
Last Touch® 1,5 az 2,0 mld. stdp Stvorcovych; predpokladédme, ze
z retailovych konverzii méze vzniknut menej ako 5 % novych
ploch v tejto kategorii (v dalSej dekade pdjde o ro¢ny prirastok
0,5 %).

e Na trhoch Prologis sa nach&dza 10 mld. stép Stvorcovych logistickych
priestorov; predpokladéme, Ze z retailovych konverzii vznikne
v buducom desatroéi 0,75 % novych pléch.

e Na trhoch, kde Prologis pésobi, je kazdoroé¢ne dokonéenych
250 az 260 mil. stdp Stvorcovych novych ploch; predpokladame, ze
retailové konverzie budu v nasledujacej dekade predstavovat
menej ako 3 % (2,9 %) kazdorocne.
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Vplyvom pandémie COVID-19 vznikol novy dopyt na Urovni viac
ako 750 mil. stop Stvorcovych; predpokladame, ze retailové
konverzie pokryju len 5 % tohto dodatoéného dopytu, ktory
je generovany potrebou skladovat vacsie objemy zasob
(zvySovanim odolnosti dodavatelskych retazcov

v maloobchode) a vacsou mierou adopcie e-commerce.®



Poznamky

Euromonitor, Prologis Research

Vlastné verejne dostupné firemné déata Prologis Research
Euromonitor, Prologis Research

ICSC

o s 0N o

https://www.prologis.com/logistics-industry-research/ covid-19-special-report-5-supply-chain-
shifts-poised-generate

Vyhladové vyhlasenia

Tento material nesmie byt vykladany ako ponuka predaja cennych
papierov alebo ako Ziadost o ponuku kupy cennych papierov. Na zéklade
tohto materiélu sa neo¢akava ziadna akcia. Ide len o vSeobecnu
informaciu o zékaznikoch Prologis.

Tato sprava je Ciasto¢ne zaloZzena na verejne dostupnych informaciach,
ktoré povazujeme za déveryhodné, avsak neuvadzame, Ze tieto
informacie su presné alebo Uplné a teda Ze by sa na nich malo spoliehat.
Sprava neobsahuje ziadne vyhldsenie o presnosti a Uplnosti informacii

v nej obsiahnutych. Vyjadrené néazory su platné iba k datumu sprévy.
Spolo¢nost Prologis odmieta akukolvek zodpovednost za tuto spravu,

a to najma vo veci priamych alebo nepriamych zaruk, vypovedi, chyb
alebo opomenuti obsiahnutych v spréave.

Odhady, predpovede alebo predpoklady obsiahnuté v tomto dokumente
sU vyhladovymi vyhladseniami. Hoci sa domnievame, Ze ocakéavania
uvedené vo vyhladovych vyhldseniach su primerané, nemézeme zarugit,
7e su ako také spravne. Odhady mézu byt ovplyvnené zndmymi aj
neznamymi rizikami, neistotami a dal$imi faktormi, ktoré moézu viest

k tomu, Ze sa skutoéné vysledky budu vyrazne liSit od predpokladanych.
Vyhladové vyhlasenia su platné iba k ddtumu spravy. Jednoznaéne
odmietame povinnost aktualizovat alebo menit vyhladové vyhlasenia
obsiahnuté v tomto dokumente v sulade s nasimi o¢akavaniami alebo
zmenami okolnosti.

Bez predchadzajuceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis nemoze
byt Ziadna ¢ast tohto materiélu (i) rozmmnozovand, fotografovana alebo
akoukolvek inou formou duplikovana alebo (ii) dalej Sirena.
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O vyskumnom oddeleni Prologis Research

Vyskumné oddelenie Prologis Research sa zaobera zakladnymi

a investi¢nymi trendmi a potrebami zakaznikov spolo¢nosti Prologis,
aby mohlo byt ndpomocné pri zistovani prilezitosti a prispiet k vyhnutiu
sa rizikam naprie¢ styrmi kontinentmi. Tim sa podiela na rozhodovani
o investiciach a dlhodobych strategickych iniciativach, vydava tiez
vlastnu bielu knihu a ostatné vyskumné spravy. Spoloé¢nost Prologis
publikuje vyskum o dynamike trhov ovplyvnujicich podnikanie jej
zékaznikov, vratane aspektov globalnych dodavatelskych retazcov

a vyvoja v logistike a realitnych odvetviach. Vyskumny tim Prologis
spolupracuje so vSetkymi oddeleniami spolo¢nosti s cielom ulah¢ovat
vstup spolo¢nosti Prologis na nové trhy, jej expanziu, akvizicie

a rozvojoveé stratégie.

O spoloc¢nosti Prologis

Prologis, Inc. je globélny lider v oblasti logistickych nehnutelnosti, ktory
sa zameriava na trhy s vysokym rastom a vysokymi prekazkami vstupu.
K 30. junu 2020 spolo¢nost viastnila (¢i uz samostatne alebo formou
spolo¢nych investi¢nych podnikov) nehnutelnosti a developerské
projekty s celkovou o¢akavanou rozlohou priblizne 963 miliénov stop
Stvorcovych (89 milionov metrov $tvorcovych) v 19 krajinach.

Prologis prenajima moderné distribu¢né priestory pestrej skéle priblizne
5 500 zékaznikov z dvoch hlavnych oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.
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